RE/MAX

COMMERCIAL

Eine Investition mit Perspektiven

4 Wohnungen, Ladenbereich, Garage und Nebenbauten auf 529 m?
Land in der Wohnzone WG 3.0. Interessant fiuir Entwickler / Promo-

toren, Investoren und Bestandhalter

Bahnhofstrasse 11, 8422 Pfungen




Die Lage
und Situation

8422 Pfungen

Pfungen ist eine Gemeinde mit rund 4’100 Einwoh-
nern in unmittelbarer Nachbarschaft zu Winterthur
und mit guter Verkehrsanbindung. Die Liegenschaft
an der Bahnhofstrasse 11 liegt an zentraler, span-
nender Lage direkt beim Bahnhof Pfungen. Weitere
Informationen zur Gemeinde finden sich unter
www.pfungen.ch.

Das Preisniveau von Wohneigentum liegt gemass
FPRE bei durchschnittlichen Neubauten in Pfungen
bei rund CHF 11°652/m? fiir EFH und rund CHF
9’817/m? fur Eigentumswohnungen; die Nettomarkt-
miete von Mietwohnungen liegt an mittleren Lagen
bei rund CHF 262/m?a. Fiir Geschéftsflachen nennt
FPRE fur typische Neubau-Buroflachen rund CHF
207/m?2a und fir Verkaufsflachen rund CHF
260/m?a.

Bau- und Zonenordnung

Das Verkaufsobjekt liegt in der Wohnzone WG 3.0
mit Empfindlichkeitsstufe 1ll. Uberlagernd gelten
gemass den vorliegenden Unterlagen die Rahmen-
bedingungen Arealliberbauung zulassig, keine
Schragdachpflicht sowie Quartierplan Pfungen
Nord. Die zulassige Baumassenziffer betréagt 3.0
m®3/m? fiir Hauptgebaude und 0.2 m3/m? fiir beson-
dere Gebdude. Bei einer Grundstiicksflache von
529 m? ergibt sich daraus ein maximales Hauptbau-
volumen von rund 1’587 m®. Projektabhéngig l&sst
sich daraus eine Grobordnung von rund 530-570
m? BGF beziehungsweise rund 450-500 m? HNF
ableiten.

Situation

Das leicht abfallende Grundsttick liegt zwischen
Bahnhofstrasse und Brunistrasse. Die Zufahrt zur
Garage beziehungsweise zum Untergeschoss
erfolgt ab Brunistrasse, das Erdgeschossniveau
orientiert sich zur Bahnhofstrasse. In Kombination
mit der zentralen Lage beim Bahnhof und dem bau-
rechtlichen Potenzial ergibt sich ein spannendes
Verkaufsobjekt flr Entwickler, Investoren und
Bestandhalter.
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Nutzflachen
und Werte

Wohn- und Geschéftsliegenschaft
= 4 Wohnungen (Zugang vorne/hinten)

= Ladenbereich im Erdgeschoss (Zugang EG)

= Separates Bulro im Dachgeschoss (Zugang
Ruckseite)

= Garage sowie Aussenparkierung

m Zusétzliche Neben-, Lager- und Allgemeinflachen

Flachen geméss Matterport (ohne Gewéhr)
= Stockwerk 1, UG: 54.97 m?

m Stockwerk 2, EG: 113.00 m?
m Stockwerk 3, 1. OG: 124.94 m?
= Stockwerk 4, DG: 99.07 m?

= Total Innenflachen: 391.98 m?

Garage und Aussenflachen sind darin nicht enthal-
ten. Die Matterport-Aufnahmen dienen als gute
Orientierungsbasis, ersetzen jedoch keine architek-
tonischen Flachenaufnahme. Fir die ertrags- und
nutzungsbezogene Betrachtung wurde die Liegen-
schaft zuséatzlich nach heutigen Einheiten, zugeord-
neten Nebenrdumen und allgemeinen Flachen
strukturiert.

Ertrage (s. auch Seite 14)

Aktueller Bruttoertrag gemass Mieterspiegel: CHF
62’040 p.a.. Konservativer Netto-Soll-Ertrag: ca.
CHF 71’720 p.a..

Weiteres
Die Liegenschaft verbindet damit drei Ebenen:

= |laufenden Bestandsertrag
= baurechtlichen Entwicklungsspielraum

= interessante Neupositionierungsoption fur
Investoren, Bestandhalter oder Entwickler.

Die Léschungsbewilligung Wohnrecht liegt vor.
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Bestand mit laufender Nutzung
Solide Zwischenlosung mit Substanz

Bauliche Ausgangslage und Zustand

Die Liegenschaft ist ein massiver Bestandesbau aus
der Zeit um 1920 mit klar gegliedertem Hauptbau-
kérper, Untergeschoss, zwei Vollgeschossen und
ausgebautem Dachgeschoss. Das Erscheinungsbild
ist klassisch und solide, mit verputzter Fassade,
geneigtem Dach mit Ziegeleindeckung und einer
insgesamt robusten, gewachsenen Gebaudestruk-
tur. Das Gebaudevolumen betragt gemass GVZ
rund 1’441 m?; die Innenflachen geméss Matterport-
Grundrissplanen belaufen sich auf rund 391.98 m2
ohne Garage und Aussenflachen.

Bauart / Konstruktion

Massiv erstellter, dauerhaft angelegter Bestand mit
tragfahiger Grundstruktur und funktionaler Basis-
konstruktion. Robustes Untergeschoss mit Keller-,
Lager- und Technikrdume (teilweise Natursteinbo-
den). Die Grundrisse sind nicht schematisch-stan-
dardisiert, sondern gewachsen und entsprechend
vielseitig nutzbar.

Dach / Geschosse

Die oberen Ebenen werden wesentlich durch das
ausgebaute Dachgeschoss mit Dachschragen,
sichtbaren Holzoberflachen und zusatzlichen
Belichtungen sowie einem separaten Estrichraum
gepragt.

Heizung / Haustechnik

Ol-Zentralheizung (auch Warmwasser) mit Radiato-
ren. Oeltank im UG. Glasfaseranschluss vorhanden.
Untergeschoss / Nebenraume

Funktionale Nebenrdume mit Keller-, Lager-,
Wasch- und Techniknutzung. Diese Bereiche sind
einfach ausgebaut, aber zweckmassig und alltag-
stauglich. Zusammen mit Garage und Aussenpar-
kierung ergibt sich eine praktische Ergédnzung zur
Hauptnutzung.

Ausbauzustand

Der Ausbauzustand ist unterschiedlich. Sichtbar ist
eine Mischung aus alteren, funktionalen Bereichen
und punktuell erneuerten oder aufgefrischten
Kichen und Nasszellen. Insgesamt ergibt sich ein
gepflegter, laufend genutzter und gut brauchbarer
Bestand. Eine solide Grundlage!
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Einblicke in Bestand und Einheiten

FUr die vertiefte Beurteilung der einzelnen Rdume, Raumfolgen und Ein-
heiten wird ausdriicklich auf die virtuelle Tour verwiesen. Diese ver-
mittelt den besten Gesamteindruck des heutigen Innenausbaus und der
unterschiedlichen Nutzungssituationen (Link auf Seite 15).
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m GV GEB.E\UDEVIERS!CHERUNG SICHERN & VERSICHERN
KANTON ZURICH

Thurgauerstrasse 56

Postfach - Boso Ziirich

Toga308 211
versicherung@gvz.ch - www.gvz.ch

i Policen-Nr. 271'645
© = ( Gemeinde/Quartier  Pfungen
84 Grundstiick-Nr. 224277

21. Januar 2026

Versicherungspolice

( Eigentiimerschaft
Zecchini-Erb Louis Erben, Bahnhofsir. 11, 8422 Pfungen (K50332282)

Versicherungssumme Total CHF 1'277'096

Aktueller GVZ Index 1190 Punkte (Basisjahr 1939 = 100 Punkte)

Gemeinde GVZ-Nr. Gebéudeadresse Volumen Basiswert  Versicherungs-

Quartier Zweckbestimmung m? CHF summe CHF

Pfungen 224-00359 Bahnhofstrasse 11 1'441 107'319 1'277'096
8422 Pfungen

2550, Wohnhaus mit Laden, Neuwert
Erstellungsjahr: 1920

Schatzung vom 23.09.2010
Schatzgrund: Revision

240 33X
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Daten im Uberblick

ALLGEMEINE INFORMATIONEN

ID

Objektart

Strasse und Nr.
PLZ und Ort
Baujahr ca.
Renovationen
SINA

Kat.-Nr.
Grundstiicksgrosse
GVZ Kubatur
Versicherungswert
Wohnflachen ca.
Ladenflache ca.
Parkierung z.Zt.

ENERGIEINFORMATIONEN
Heizungsart

Heizkraftstoff
Heizverteilung
Zusatzheizungen

KENNZAHLEN
Mietertrag ist brutto
Nebenkosten ca. p.a.
Mietertrag netto Markt

PREIS
VB (dem Meistbietenden)
Sofortkaufpreis

WEITERES

Investition / Promotion
Bahnhofstrasse 11
8422 Pfungen
1920

laufend

2021

277

529 m2

1'441 m3

CHF 1'277'096
281 m2

39 m2

Garage / 2 PP

Oelzentralheizung

Oel

Radiatoren

Kachelofen, Cheminées

CHF 62°040.—
CHF 10°000.-
CHF 71°720.-

CHF 1'800'000
CHF 2'300'000

= Es sind keine Hypotheken zu Gbernehmen

m Verflibar per sofort / nach Absprache

= Es wird ein Direktverkauf ohne Vorbehalte favorisiert

= Ablauf:

- Unterlagen und Objektstudium

- Besichtigung virtuell

- Nachweis Finanzierbarkeit
- Besichtigung geflihrt / koordiniert

- Angebot mit Finanzierungsnachweis

- Reservation / Kaufvertrag

Rechtlicher Hinweis: Jeder RE/MAX Franchise- und Lizenznehmer ist ein rechtlich eigensténdiges Unternehmen.
Die Objektdaten beruhen auf Angaben des Auftraggebers, fiir die wir keine Gewahr tbernehmen. S.E.&O.
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EINHEITEN / FLACHEN

001 Wohnung EG - ca. 74 m? mit
zugeordnetem Lager UG ca. 9 m?
sowie Garage ca. 20 m?

002 Ladenbereich EG / Wohnrechts-
flache — ca. 39 m?

101 Wohnung OG rechts - ca. 68 m?
102 Wohnung OG links - ca. 57 m?
201 Wohnung DG - ca. 56 m? mit
zugeordnetem Estrich / Dachboden
ca. 14 m?

202 Biro DG - ca. 11 m? mit zuge-
ordnetem Lager ca. 3 m?
Allgemeinflachen UG / DG

= Erschliessung UG ca. 21 m?

= Waschen / Technik UG ca. 11 m?
= Gang DG ca. 5 m?

= Patio / Innenhof ca. 28 m?

= Garten

HINWEISE

Wir sind von den Eigentimern (Erben-
gemeinschaften) exklusiv mit dem
Verkauf beauftragt und stehen Inter-
essenten jederzeit zur Verfigung.
Eine direkte Kontaktaufnahme mit
den Eigentimern ist nicht erwiinscht
und fuhrt zum Ausschluss vom Kauf-
verfahren.

Drittmakler / Tippgeber sind gebeten,
allfallige Interessenten dem beauf-
tragten Makler mitzuteilen. Er wird
erfolgreiche Tipps entsprechend den
Gepflogenheiten fair entschadigen.
Eine Drittverwendung dieser Unter-
lage oder ein Angebot unter eigenem
Namen ist zu unterlassen.

Alle Angaben erfolgen ohne Gewahr.
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Hier geht's zur virtuellen Besichtigung: https://my.matterport.com/show/?m=xxoCHJq8RNw

NOTIZEN

www.remax-winterthur.ch
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RE/MAX COMMERCIAL

Rund um Immobilien nétig sind hohe Standards und bei Bedarf der Beizug weiterer Fachkompetenzen. Des-
halb sind Gewerbe, Industrie, Investition und Projekte die Domane der Commercial-Spezialisten. Sie sind die
kompetentesten Makler im gesamten Netzwerk RE/MAX und verfligen Uber ein fundiertes Wissen und viel
Erfahrung.

Robert "Tschobi" Steiger ist ein Mann der ersten Stunde im Netzwerk RE/MAX Schweiz und seit tiber 30
Jahren am Markt erfolgreich aktiv. Er - Gbrigens selbstandiger Makler / Lizenznehmer - freut sich zusammen
mit seinem Stellvertreter Roman Steiger, Broker/Owner von RE/MAX Winterthur, auf Sie.

Robert "Tschobi" Steiger Roman Steiger
Notarpatentinhaber / dipl. Betriebs- Immobilienvermarkter eidg. FA
okonom / Fiduciario immobiliare (TI) Immobilienbewerter CAS

M +41 79 416 69 36 M +41 78 406 67 23

T +41 52 264 50 50 T +41 52 264 50 50

E robert.steiger@remax.ch E roman.steiger@remax.ch

Steiger & Partner Immobilien GmbH
Stadthausstrasse 123

8400 Winterthur

E info@remax-winterthur.ch

www.remax-winterthur.ch

RE/MAX f infl>(

COMMERCIAL

D-RMC-00994312_00001



